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NAKLADY WELASCICIELI
NIERUCHOMOSCI W PROCESIE
NALICZANIA OPEATY
ADIACENCKIEJ Z TYTULU
BUDOWY ELEMENTOW
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Streszczenie

drinz. Jacek Zyga
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Wydzial Budownictwa i Architektury

Od 22 sierpnia 2017r. znaczacym zmianom ulegla tre§¢ Ustawy o gospodarce nieruchomodciami. W ponizszym artykule
przedstawiono analiz¢ zmian dotyczacych art. 148 ust. 4 tej ustawy, odnoszacego si¢ do zasad uwzgledniania nakladow
wiascicieli nieruchomosci objetych optata adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Dokonano
zestawienia zasad naliczania przedmiotowej oplaty, na réznych etapach funkcjonowania Ustawy, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem roli nakladéw, jakich dokonuja na inwestycje strukturalne wlasciciele nieruchomosci obejmowanych ta oplata.
Analizie poddano takze strukture formalng podziatu obciazen z tytulu budowy infrastruktury technicznej 1 zwigzanego
z nimi podziatu ewentualnych korzysci, stanowigcych podstawe naliczenia oplaty adiacenckiej. Wyniki analizy zilustrowano
przykladem rachunkowym.

W wyniku przeprowadzonej analizy wykazano, ze zmiany wprowadzone do Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w sierpniu 2017 roku zmienily pozycje wlascicieli nieruchomosci, wspétfinansujacych koszty budowy clementéw infra-
struktury technicznej oraz gléwnych inwestoréw, a ponadto wprowadzily zréznicowanie w sposobach obliczania wartos$ci
tego typu nakladow wzgledem rozliczenia nakladow uzytkownikéw wieczystych.

Stowa kluczowe

oplata adiacencka, naklady, infrastruktura techniczna

1. Wstep

dniu 20 lipca 2017r. znoweli-
zowane zostaly przepisy
ustawy o gospodarce nieru-

chomosciami [Ustawa 1997] w zakresie
m.in. art. 148 ust. 4, odnoszacego si¢ do
zasad uwzgledniania naktadow wilasci-
cieli nieruchomos$ci objetych optata
adiacencka z tytulu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej. Po zmianie
przepisow zasady naliczania optaty
roznig si¢ diametralnie od poprzednio
stosowanych. W niniejszym artykule
dokonano analizy literatury oraz stanu
prawnego w zakresie optaty adiacenckiej
Linfrastrukturalne;” oraz przeanalizo-
wano zmiany, jakie dokonywane byly
w przepisach w tym zakresie od 1997
roku. Zagadnienie przedstawiono takze
od strony praktyczne;.

2. Zmiany artykulu 148.4
Ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami w ujeciu
historycznym

stawa o gospodarce nierucho-
mosciami [Ustawa 1997] obo-
wigzuje od 1 stycznia 1998r.
W trakcie kolejnych zmian gospodar-
czych, a nawet cywilizacyjnych, ulegata
ona kolejnym modyfikacjom. W odnie-
sieniu do artykutu 148 ust. 4 Ustawy
[1997] zaobserwowano jednak charak-
terystyczna volte, sprowadzajaca si¢ do
przywrdcenia stanu prawa z roku 1997.
W Tabeli 1 przedstawiono zmiany
artykutu 148 ust. 4 w kolejnych noweli-
zacjach ustawy [Ustawa 1997]. Wyraz-
nym zamiarem ustawodawcy zaréwno

w chwili uchwalenia ustawy w 1997 ro-
ku, jak i podczas jej nowelizacji w latach
2004-2007, byto zrownanie w prawach
zarowno wiascicieli nieruchomosci obej-
mowanych inwestycjami o charakterze
infrastrukturalnym, jak i uzytkownikow
wieczystych gruntu (zaréwno tych,
ktorzy optacili w catosci nalezne optaty
roczne [Ustawa 1997, art. 144.2], jak
i opflacajgcych te oplate corocznie).
Skutkiem tego bylo zréwnanie przepi-
sOw obu porownywanych artykutow, co
w roku 1997 przyjeto wrecz literalny
wyraz: ,Art. 77.4: Przy aktualizacji
oplaty, o ktorej mowa w ust. 11 [z tytulu
uzytkowania wieczystego — przyp.
autora], stosuje si¢ odpowiednio przepis
art. 148 ust. 4.”

Na poczatku lat dziewigédziesiatych
XX wieku, niejako w spusciznie po Usta-
wie o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
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niu nieruchomosci z roku 1985, w rozwa-
zaniach teoretycznych z zakresu gospo-
darki nieruchomos$ciami przewazaty
koncepcje oparte na odtworzeniowej
warto$ci nieruchomosci oraz ich czesci
sktadowych. Znalazto to wyraz w tresci
omawianych przepisow, przez odniesie-
nie do kosztowego pojmowania nakta-
dow na budowe urzadzen infrastruktury
(,,Swiadczenia wniesione przez wlascicie-
la lub uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci, w gotowce lub w naturze”).
Szczegotowo opisat ten punkt widzenia
1.J. Ziety [Zigty 2009]. Wraz ze zmianami
gospodarczymi ulegaly ewolucji takze
teorie prawa, co z kolei wplynglo na
nowelizacje Ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami w latach 2004-2007.
W nowelizacjach tych za punkt wyjscia
do sprawiedliwego rozliczenia naktadow
(finansowych, rzeczowych, pracy zywej)
przyjeto udzial w kosztach budowy, ale
z uwzglednieniem wzrostu warto$ci
nieruchomos$ci [Trojanek, Racka 2016;
Racka, Szydlak 2017]. Na skutek tego
warto$¢ naktadow przestata by¢ przed-
miotem wybidrczego rozliczenia z wy-
branymi podmiotami (uzytkownikami
wieczystymi i/lub wlascicielami nieru-
chomosci). Dokonywano rozliczen tacz-

nych, obejmujgcych nieruchomo$ci na obszarze bedacym pod wplywem nowego
czynnika, jakim jest wybudowany element infrastruktury technicznej. Warto$¢ taczna
wszystkich naktadéw stanowi bowiem sumg przyrostow wartosci wszystkich
nieruchomosci.

I
N= Z(W;w nak Wpf':ed rrm'g) (D,
gdzie: =l
N — laczna warto$¢ naktadow rozumiana jako taczny efekt ekonomiczny
zrealizowanej budowy elementow infrastruktury,
Wpo_naki ~ — warto$ci poszczegoOlnych (i-tych) nieruchomosci, uwzgledniajgce

wplyw naktadow na budowe elementow infrastruktury,

Wprzed nak; — Wartoéci poszczegdlnych (i-tych) nieruchomosci, pomijajace wpltyw
naktadow na budowg elementow infrastruktury,

n — liczba nieruchomosci objetych wptywem analizowanego urzadzenia
infrastruktury.

Problemem organu gminy, bedacej gldéwnym inwestorem danego zadania inwesty-
cyjnego, pozostawato jedynie sprawiedliwe, proporcjonalne do wlozonych kosztow,
rozliczenie korzysci, jakie odniosty podmioty zaangazowane (finansowo, rzeczowo)
w inwestycje. Jedni bowiem wyltacznie skorzystali z efektow danej budowy, nie
ponoszac kosztdéw jej realizacji, inni korzystajac docelowo z efektow budowy wsparli
ja finansowo lub fizycznie. Jeszcze inni (zazwyczaj gtdéwny inwestor — gmina)
finansowali przedmiotowa budowe¢ bez odnoszenia korzys$ci w postaci zwigkszonej
wartos$ci nieruchomos$ci komunalnych. Realizacjg tego zadania jest formuta (2)
uwzgledniajaca konieczno$¢ kompleksowej (komplementarnej) wyceny nierucho-
mosci objetych wpltywem urzadzen infrastruktury technicznej [Zyga 2016].
W obecnym stanie prawnym formuta (2) funkcjonuje wylacznie w odniesieniu do
naktadow uzytkownika wieczystego.

Tabela 1

Zmiany tresci artykulu 148 ust. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami na przestrzeni lat

Dziennik ustaw,

data wejScia
Przepisu w zycie

Tres¢ i zmiany artykulu 148 ust. 4

Dz.U. z 1997r.
Nr 115, poz. 741,
01 stycznia 1998r.

Art. 148. 4 Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ swiadczen wniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, w gotéwce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegdlnych urzqdzen infrastruktury
technicznej.

dodano Art. 148a. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzqdzenia, kryteria uznawania, ze zostaly stworzone warunki
do podlqczenia nieruchomosci do urzgdzen infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej

Nr 173 poz. 1218,
21 pazdziernika
2007r.

Dz.U. z2004r. . . . . . . _ o
Nr 141, poz. 1492 drogi, wystarczajqce do ustalenia oplaty adiacenckiej, uwzgledniajgc w szczegolnosci:
P ’ 1) maksymalng odleglos¢ urzqdzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci;

22 wrzesénia 2004r. s . . . .

2) dostepnosc¢ urzqdzenia do podlgczenia do nieruchomosciy

3) dostepnos¢ korzystania z drogi.
Dz.U. z 2006r.
Nr 220 poz. 1600, uchylono Art. 148a.
Istycznia 2007r.

art. 148 ust. 4 otrzymuje brzmienie: Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roZnice miedzy wartoscig, jakq nieruchomosé

DzU. 7 2007x. ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakq miala przed ich wybudowaniem,

pomniejsza si¢ o wartos¢ nakladow poniesionych przez wilasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
na rzecz budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej.

dodano Art. 148b. 1. Ustalenie, ze zostaly stworzone warunki do podlqczenia nieruchomosci do urzqdzen infrastruktury
technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, nastgpuje na podstawie odrebnych przepisow.

Dz.U.z2017
poz. 1509,
22 sierpnia 2017r.

Art. 148. 4. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ $wiadczen pienigznych wniesionych przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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K fil
Nf' = i : Z (Wpo ek - Wprzed ek ) (2)’
. ZK, +KGH.’ =
gdzie: i=1
N; — warto$¢ naktadow przypisana wtadajgcemu i-tej nieruchomosei rozumiana jako efekt ekonomiczny dokonanych
przez niego naktadow;
Wpo nak; ~ — warto$ciposzczego6lnych (i-tych) nieruchomosci, uwzgledniajgce wplyw naktadow infrastrukturalnych;
Wprzed naki — wartosci poszczegdlnych (i-tych) nieruchomoscei, pomijajace wplyw naktadow;
K; — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury, sfinansowane przez wladajacego i-tej
nieruchomosci;
KGm — koszty zwigzane z przeprowadzona inwestycja w urzadzenia infrastruktury, sfinansowane przez Gming (lub inny
podmiot publiczny).

Zasada ta, w rozwazaniach prawnych sprzed 20 lipca 2017 roku, byla jednakowa dla rozliczenia naktadéw dokonanych przez
uzytkownikow wieczystych (w procesie aktualizacji oplaty z tytuty uzytkowania wieczystego (art. 77—78 ugn)) jak tez rozliczenia
z whascicielami nieruchomosci objetych procedura naliczenia optat adiacenckich (art. 143—148 ugn). Stad formula opisujaca
warto$¢ rynkowa naktadéw wiasciciela nieruchomosci objetej optatg adiacencka z tytutu budowy elementéw infrastruktury

wynosita:
Wi =— Z( o it~ Wi ) (3).
i
gdzie: ;Ki o
N148; — warto$¢ naktadow wlasciciela i—tej nieruchomosci na urzadzenia infrastruktury.

W poprzednich rozwigzaniach prawnych (od roku 2007 do roku 2017) wielko$¢ ta byta stosowana w nastepujacy sposob:

dzi OA Soa( P nak Wpa‘zeﬂ' nak; i N|4&') (4),
gdzie:

0OA — optata adiacencka z tytulu wzrostu warto$ci analizowanej nieruchomosci;

soa — stawka optaty adiacenckiej,

Powyzszy wzor nawigzuje do artykulu 148 ust. 4 [Ustawa 1997] w brzemieniu: ,,Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roznice
migdzy wartosciq, jakg nieruchomosé ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartosciq, jakq miata przed ich
wybudowaniem, pomniejsza sie o wartos¢ nakladow poniesionych przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
narzecz budowy poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej”.

Pomimo zgtaszanych watpliwosci podmiotow realizujacych powyzsza procedure, ocenié nalezy jg jako spdjng matematycznie
ilogicznie. Stanowila ona bowiem realizacje zasady roéwnosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP [1997]). Wyrazem tego byt faktyczny
sposoOb naliczenia optat adiacenckich jako funkcji realnych wzrostow wartosci rynkowej (wszystkich) nieruchomoscei, przy
jednoczesnym uwzglednieniu faktu przysporzenia wartosci tym nieruchomosciom przez wszystkie podmioty zaangazowane
w inwestycje. Jak wykazuje formuta (5), uzyskana po prostych przeksztatceniach wzorow (3) i (4), suma optat adiacenckich
wedtug brzmienia artykutu 148 ust. 4 sprzed 20 lipca 2017 roku byta wprost proporcjonalna do zaangazowania finansowo—
rzeczowego gminy, a suma uwzglednionych w rozliczeniu nakladow wtascicieli nieruchomosci byta wprost proporcjonalna do
poniesionych przez nich kosztow (6). Obie wielkosci, tj. optaty adiacenckie i wartosci uznanych naktadow pozostawaty w propor-
cji do efektu ekonomicznego, wynikajacego z przyrostu wartosci wszystkich nieruchomosci objetych wptywem analizowanego
elementu infrastruktury techniczne;.

‘SOGZ( g sk przc,d ek )

> 04=—= K, (5).

"

Z K, +Kg,

il

i

Z(W;:o_mm’q i errzed_m'ﬂk.-) i
Y N=E DK, (6).

ZK% +K,. =1

=1

Przestawiona powyzej koncepcja napotykata w praktyce istotne problemy, z ktdrych najpowazniejszym byla koniecznosé¢
objecia jednoczesng analizg wzrostu warto$ci wszystkich nieruchomosci pozostajace pod wplywem nowego elementu infrastruk-
tury technicznej. Zleceniodawcy, jakimi sg organy poszczeg6lnych jednostek samorzadu terytorialnego oraz przedstawiciele
Skarbu Panstwa, m.in. starosta, Agencja Nieruchomosci Rolnych (obecnie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa), zuwagi na tak
obszerny zakres prac, zazwyczaj nie podejmowali si¢ organizacji tak szeroko zakrojonej analizy.
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3. Obecny ksztalt i zastosowanie artykulu 148.4 Ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami

koncepcji z 1985 roku (kontynuowanej do 2007 roku) i przyjeta postaé wzoru (7). Z matematycznego punktu widzenia
jest to dzialanie nieuzasadnione. Optata adiacencka stanowi bowiem ponownie réznice odmiennych elementéw
pojeciowych (warto$ci oraz kosztow):

0A; = soa (Wponak}i - Wprzedmmi) — Nigg, ().

‘ N ’ obecnym ksztalcie prawa, po nowelizacji Ustawy [ 1997], ktora nastgpita 20 lipca 2017 roku, formuta (4) powrécita do

Natomiast w mysl obecnej tresci artykutu 148 ust. 4 ,,Na poczet optaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ Swiadczen pienigznych
wniesionych przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegdlnych urzqdzen infra-
struktury technicznej”, poj¢cie naktadow zrownuje si¢ wylacznie z kosztami i odmawia si¢ im zwigzku z efektem ekonomicznym.

Ny, = K; (8).
Obliczenie réznicy pomiedzy ,,nowa”i,,starg” oplatg adiacencka (formuty (7)1 (4)) prowadzi do wzoru:

d OAi = _K;_ + 5040 N148£ (9)

Wynika z niego, ze aby skutek zmiany legislacyjnej byt dodatni (tzn. aby strony owego réwnania byly wicksze od 0) musi by¢

spetniony warunek, ze
soa Nyug, > K; ),

co prowadzi, po uwzglednieniu formuty (3), do nierdbwnosci
T K +HG

soa > 9).
E(Wponakii_wprzednakﬁ)i
Tabela 2
Whniki zbiorcze kalkulacji sum oplat adiacenckich w poszczegolnych wariantach
wariant 1 wariant 2 wariant 3
wg art. wg art. wg art. wg art. wg art. wg art.
148.4.2007 148.4.2017 148.4.2007 148.4.2017 148.4.2007 148.4.2017
K., 600.000 330.000 60.000
n
Z Ky, 60.000 330.000 600.000
i—-1
n
=1 K 0,0909 0,5000 0,9090
T , , ,
Yii1 Kw, + Kgm
wg (2) wg (8) wg (2) wg (8) wg (2) wg (8)
suma naktadow N
181.818 60.000 1.000.000 330.000 1.818.182 600.000
wg (4) wg (7) wg (4) wg (7) wg (4) wg (7)
suma zebranych OA
363.636 340.000 200.000 70.000 36.364 -200.000
W tym od whacicieli gruntéw zaangazowanych 43.636 20.000 -120.000 -250.000 -283.636 -520.000
finansowo w budowe
W tym od pozostatych wiascicieli gruntow 320.000 320.000 320.000 320.000 320.000 320.000
Legenda: oznaczania jak we wzorach (1)—(4).
Zrédio: opracowanie wlasne.
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Oznacza to, ze aby w nowych
warunkach prawnych gmina osiggneta
wicksza suma optat adiacenckich, niz
przed ostatnia zmiang legislacyjna
z artykutu 148 ust. 4, efektywnosé
inwestycji, rozumiana jako n-krotno$é
efektu ekonomicznego wzgledem ponie-
sionych kosztow, musi by¢ wigksza lub
rowna 2 (tak by stawka optaty adiacenc-
kiej nie musiala przekracza¢ ustawo-
wych 50%), a przy stawkach bardziej
tagodnych dla mieszkancow gminy,
np. 10% lub 20%, musi osiggaé poziom
odpowiednio 10 lub 5. Stan taki jest do$¢
trudno osiggalny na rynku nierucho-
mosci niezurbanizowanych Iub stabo
jeszcze rozwinietych (o niskim stopniu
zabudowy). Na podstawie doswiad-
czenia zawodowego autora, jak tez
innych rzeczoznawcoOw majatkowych
zajmujacych si¢ wycena na potrzeby
naliczania optat adiacenckich [Janu-
szewski, Zyga, Cymerman 2015] stwier-
dza sig, ze na rynkach tego typu wzrost
warto$ci gruntu ze wzglgdu na wybu-
dowanie elementow infrastruktury siegat
— zaledwie — od 10% do 20% (pomija si¢
w tym miejscu tereny o charakterze
rolniczym). Zatem dla zachowania
odpowiedniej proporcji przy wskazniku
wzrostu warto$ci arealu objetego inwe-
stycja rzedu nawet 20%, suma kosztow
budowy nie moze przekroczyé 10% tej
wartosci, co bywa mozliwe tylko przy
relatywnie tanich sieciach, np.: wodocia-
gowych (o koszcie jednostkowym do
200.000 zt/km), ale realizowanych w ob-
szarach o cenach nieruchomosci nie
nalezacych do grupy najnizszych.

Na obron¢ pomyshu przywrdcenia
sposobu ustalania naktadéw ,,wniesio-
nych przez wiasciciela (...) na rzecz
budowy poszczegolnych urzqdzen infra-
struktury technicznej” nalezy przyznac,
ze nowa metoda jest zdecydowanie mniej
energo- 1 czasochtonna. Pozwala ona
organom gminy przeprowadzac¢ postgpo-
wanie w sprawie naliczenia oplaty
adiacenckiej] w sposob czastkowy, nie
wymagajacy przygotowania opracowan
catosciowych.

4.Przyklad rachunkowy

atozenia: Optata adiacencka

objety zostaje obszar 10 ha,

z czego 2 ha to grunty, ktoérych
wlasciciele wzigli udzial w finansowaniu
nowej inwestycji (kanalizacja sanitarna).
Wartosci jednostkowe gruntu (tylko
w obszarach z dopuszczalno$cig zabu-
dowy) wynoszg 100 zt/m?2 przed realiza-
cja przedmiotowej inwestycji i 120 zt/m?2
po jej zakonczeniu. Suma wzrostow
wartosci nieruchomosci wynosi zatem
2.000.000 zt. Przyjeta stawka optlaty
adiacenckiej wynosi 20%.

Inwestycja polegajagca na wybudowa-
niu w sumie 2 km przewodu zbiorczego
kanalizacji sanitarnej, ktora kosztowata
660.000 zt, z czego wiasciciele czesci
dziatek (owych 2 ha) sfinansowali:

e w wariancie 1: ~10%, czyli wydali
kwote 60.000 zt;

e w wariancie 2: 50%, czyli wydali
kwotg¢ 330.000 zt;

e w wariancie 3: ~91%, czyli wydali
kwote 600.000 zt.

5. Whnioski

estawienie przedstawione w Ta-

beli 2 wskazuje, ze w sytuacji,

gdy wlasciciele gruntow uczest-
nicza w niewielkim stopniu w inwesty-
cjach infrastrukturalnych gminy (lub
innej jednostki samorzadu terytorial-
nego, korzystajacej z funduszy publicz-
nych), nowe przepisy umozliwiaja
relatywnie prostsze rozliczenie pobiera-
nych optat adiacenckich i zwiazanego
z nimi zwrotu naktadéw poniesionych
przez wiascicieli gruntow. Wraz ze
wzrostem zaangazowania §rodkow wta-
Scicieli gruntow, korzysci gminy (lub
innej jednostki samorzadu terytorialnego
korzystajacego z funduszy publicznych)
wynikajace ze zmiany przepisu art. 148.4
Ustawy [1997] maleja, a w skrajnych
przypadkach, gdy inwestycja bytaby
sfinansowana glownie przez zaintere-
sowanych wtascicieli gruntéw, podmioty
publiczne stang w obliczu koniecznosci
doptaty ze srodkéw publicznych, w celu
zwrdcenia ujmowanych kosztowo nakta-
dow wiascicieli gruntow.

Stare (wycofane) zasady obliczania
wartosci przedmiotowych nakladow
powoduja natomiast, ze zwroty dla tych
podmiotéow, ktore wspotfinansowaty
budowe elementu infrastruktury tech-
nicznej, kazdorazowo znajdujg pokrycie
w sumie optat adiacenckich pobranych od
wlascicieli (uzytkownikow wieczystych)
gruntdéw nie zaangazowanych bezposred-
nio w finansowanie tej budowy.

Nowe rozwigzanic prawne zapropo-
nowane w artykule 148 ust. 4 Ustawy
[1997] pomaga inwestorowi gtownemu,
podejmujacemu si¢ budowy elementu
infrastruktury technicznej, uproszcza
bowiem procedur¢ naliczania warto$ci
naktadow. Moze by¢ ono jednak nieko-
rzystne dla inwestora publicznego (gmi-
na lub inny podmiot samorzadowy,
korzystajacy z funduszy publicznych),
gdy ten nie zaangazuje w przedsigwzig-
cie inwestycyjne kwoty wickszej od
sumy kwot naktadow zainteresowanych
wiascicieli gruntow.

Nalezy takze nadmieni¢, ze zmiany
naruszaja rownos¢ grup podmiotow, jakimi
sa wiasciciele nieruchomosci i uzytkow-
nicy wieczy$ci. W obecnym stanie praw-
nym warto§¢ naktadow na budowe
elementow infrastruktury technicznej,
dokonywanych przez wiascicieli nieru-
chomosci jest utozsamiana z poniesionymi
przez nich kosztami (8) podczas gdy
warto$¢ analogicznych naktadéow doko-
nywanych przez uzytkownikow wieczy-
stych jest obliczana wedtug formuty (2).
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EXPENSES OF PROPERTY OWNERS IN THE PROCESS
OF CALCULATING THE BETTERMENT LEVY FOR THE CONSTRUCTION
OF TECHNICAL INFRASTRUCTURE EQUIPMENT

Summary

From August 22, 2017, the Act on Real Estate Management has changed significantly. The article presents an analysis
of changes related to Art. 148.4 of this Act, referring to the principles of takinginto account the outlays of property owners
covered by the betterment levy for the construction of technical infrastructure equipment. A set of rules for calculating the
fee in question was set up at vatious stages of the Act's operation, with particular emphasis on the role of expenditutes
made by owners of the real property covered by this fee. The division of charges for the construction of technical infra-
structure and the distribution of possible benefits that constitute the basis for calculating the betterment levy have been
described. The results of the analysis are illustrated by an example.

Asaresult of the analysis, it was shown that the changes introduced to the Real Estate Management Actin August 2017
changed the position of both property owners, who co—finance the costs of construction the technical infrastructure,
and major investors. The changes also introduced differentiation in the methods of calculating the value of such invest-
ments compared to calculating of perpetual usufruct expenses.
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